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Bestyrelsens beretning til den ordinaere generalforsamling den 26. april 2017:

Bestyrelsens sammensaetning efter den ordinaere generalforsamling den 26. april 2016:
Peter Levring Madsen (formand), Jette Veile Christensen, Kenneth Nielsen, Magnus Elleby og
Martine Eriksen.

Bestyrelsen blev pa den ordinaere generalforsamling den 22. april 2015 bemyndiget til at anvende
indtil kr. 200.000 til udarbejdelse af et projekt, der skal danne grundlag for at indhente flere tilbud
pa opferelse af et nyt tag.

Ved en vejledende afstemning pa den ordinzere generalforsamling den 26. april 2016 var der et
ganske stort flertal for at arbejde videre med muligheden for, at 4. sals ejerne far mulighed for at
kgbe det overliggende loftsrum med henblik pa beboelse, medens ingen af de tilstedeveerende
medlemmer var indstillet pd, at der skulle arbejdes videre med et salg af loftsrummet til developer
som en ny 5. etage eller at foreningen kaster sig ud i eget engagement med udarbejdelse af et
projekt.

Det blev derfor anbefalet, at Magnus Elleby indkaldte 4. sals lejlighederne til et mgde for at sonde-
re muligheden for Igsningsmodellen med at udvide 4. sals lejlighederne op i tagetagen.

Bestyrelsen har i lgbet af 2016 veeret i positiv dialog med ejerne af 4. sals ejerne, hvoraf nogle ikke
bor i eiendommen. Kontakt og dialog med 4. sals ejerne er primeert foregaet via e-mail.

| begyndelsen af 2017 var bestyrelsens sa langt fremme med tagprojeket, at vi indkaldte ejerne af
4. sals lejlighederne til et stormade den 16. februar 2017. Mgdet blev afholdt i EDC hvor vi ogsa
havde inviteret vores radgivende arkitekt, Ejvind Rostgaard. Dette mgde betegner bestyrelsen som
en succes og en efterfglgende opfalgning har resulteret i, at alle ejerne af 4. sals lejlighederne har
tilkendegivet interessere i at kgbe det overliggende loftsrum pa de rigtige vilkar.

Bestyrelsen har omkring det kommende tagprojekt afholdt adskillige bestyrelsesmgder, mader
med radgivende arkitekt Ejvind Rostgaard (tid. stadsarkitekt Frederiksberg Kommune) og made
med ejerne af 4. sals lejlighederne, ligesom vi fra et lokalt firma, Lasse Jensens Entreprise Aps.,
har modtaget et overslag pa tagudskiftning samt beboerindretning af tagrummet.

Vi har derfor et rimeligt skan pa, hvilket prisleje vi kan forvente for denne del at processen.

Vores radgivende arkitekt, Ejvind Rostgaard, har haft flere mgder med Frederiksberg Kommune og
han kunne den 1. december 2016 meddele, at ejerforeningen har faet en forhandsgodkendelse,
ogsa kaldet en principiel byggetilladelse, der geelder i 2 ar. Dette betyder i praksis, at vi senest den
1. december 2018 skal gare brug af forhandsgodkendelsen for at fa en endelig byggetilladelse.

Bestyrelsen har endvidere haft en lokal ejendomsmaegler til at vurdere to 4. sals lejligheders salgs-
veerdi "her og nu". Det drejer sig om henholdsvis 1) en 2-veerelses lejlighed p& 64 m?og 2) en 3-
veerelses lejlighed p& 87 m?, samt respektive overliggende loftsrum arealer p& henholdsvis skans-
maessig 48 m? og ca. 55 m?.
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Det skal understreges at loftsrummenes ovennzevnte starrelser er vurderet af vores radgivende
arkitekt ud fra opfarelsestegningerne og at de endelige arealer vil fremga af en landinspektars op-
maling.

Ejendomsmaegleren har i sin vurdering af de samlede loftsarealer taget hgjde for, at loftsrummene
bl.a. er uden bad og kagkken, hvilket saenker vaerdien. Salgsprisen for lejlighed 1) lejlighed/loftsrum
blev vurderet til 2,4 mio kr./1,1 mio kr. = samlet salgspris kr. 3,5 mio kr. Salgsprisen for lejlighed 2)
lejlighed/loftsrum blev vurderet til 3,3 mio kr./1,3 mio kr. = samlet salgspris kr. 4,6 mio kr.

Vi har f&et vurderet m? prisen som s&dan pé loftsrummene, selv om dette er en uhyre vanskeligt
opgave, hvilket bestyrelsesmedlem, Kenneth Nielsen, vil uddybe neermere pa den ordineere gene-
ralforsamling.

Endelig har arkitekt Ejvind Rostgaard udfeerdiget et udkast til en bygherrebeskrivelse, hvorfor det
er bestyrelsens opfattelse, at projektet nu er sa langt, som generalforsamlingens mandat fra den
ordineaere generalforsamling den 22. april 2015 raekker til.

Bestyrelsen vil pa den ordinzere generalforsamling foresla, at den pa vegne af formand Peter Mad-
sen og bestyrelsesmedlem Kenneth Nielsen med bistand af advokat Uffe Bierfelt bemyndiges til at
indg& i forhandling med ejerne af 4. sals lejlighederne om en m®-salgspris pé loftsarealerne.

Arsberetningen i alfabetisk orden:

Airbnb

Bestyrelsen har faet et par henvendelser angaende ejerforeningens politik angaende boligudlej-
ning via Airbnb eller lignende tjenester, senest i november 2016, og har derfor veeret ngdt til at
indtage en holdning til problemet.

Ejerforeningens administratoradvokat har i den forbindelse veeret radfgrt og bestyrelsen er kommet
til den konklusion, at bestyrelsen i almindelighed er imod udlejning, der kan karakteriseres som
hotelvirksomhed. Gentagen udlejning via fx Airbnb vil efter bestyrelsens tolkning karakteriseres
som hotelvirksomhed og veere erhvervsmaessig benyttelse, hvilket vil veere en overtreedelse af
ejerforeningens vedteegter § 5, stk. 5. Denne holdning er opdateret pa foreningens hjemmeside.

Cykelvaerkstedet

Det lukkede rum ved siden af storskraldsrummet i keelderen under Ewaldsensvej, ogsa kaldet "Cy-
kelvaerkstedet", er pa frivillig basis langt om leenge blevet frisket op og indrettet med et solidt ar-
bejdsbord, skruestik og cykelholder m.m.

Cykelvaerkstedet, der til daglig er aflast, ma bruges af beboerne til private garemal og ma ikke bru-
ges til opbevaring af beboernes private effekter.

Ngglen, der skal bruges til cykelveerkstedet, er den samme, som bruges til dgrene til hoved- og
bagtrapper m.fl.

Det er bestyrelsen hab, at beboerne vil bruge cykelveerkstedet pa en fornuftig made efter devisen,
at man forlader rummet i mindst samme ordentlige stand, som man ankomme til det.

Haveudvalg
Igen er der kun rosende ord til Haveudvalget. Det er en forngjelse at komme ned i haven og man
kan jo kun fryde sig over den flotte terrasse, som Haveudvalgets medlemmer selv har bygget i ha-
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En stor tak til Mai (og Magnus), Magnus (og Sofie) og Allan (og Ida).

Bestyrelsen vil pa den ordinaere generalforsamling foresla genvalg af Mai, Magnus og Allan samt
ueendret budget pa kr. 30.000. Det kan allerede nu rgbes, at nogle af pengene skal ga til at indrette
kantsten i greespleenen langs garagen, ligesom Haveudvalget har en havefest i tankerne.

Hjemmesiden

Bestyrelsen skal som saedvanlig opfordre medlemmerne/beboerne til at gare flittig brug af hjem-
mesiden, der forsgges opdateret sa tit, at ogsa kommende ejere kan veere pa forkant med det er
sket/sker af haendelser og tiltag i vores ejendom.

Husorden / opbevaring af private ejendele pa faellesarealerne

Dette punkt, samt punktet herunder, er desveerre ngdvendigt at gentage ar efter ar.

Trods jeevnlige formaninger pa hjiemmesiden og pa opslagstavlerne bliver nogle beboere ved med
at henstille deres private ejendele pa for- og bagtrapper, reposerne samt pa feellesarealerne i kael-
deren. Bestyrelsen skal derfor appellere til, at man overholder husordenen og ikke hensaetter sine
privat ting pa feellesarealerne og iscer bagtrapperne - det geelder ogsa fodtgj, affaldsposer, urte-
potter, opsatser m.v.

Husorden / rygepolitik

Det er desveerre stadigveek ngdvendigt at gentage de samme opfordringer.

Det er ikke tilladt at kaste cigaret- eller cigarskodder o.l. pa ejendommens feellesarealer, hvilket
tilsyneladende er vanskeligt for nogle af rygerne at forsta. Der flyder en lind strgm af cigaretskod-
der overalt, og der skal fra bestyrelsens side igen lyde en stor opfordring til disse rygere, det veere
sig ejere og beboere (samt deres geester), om ikke at smide deres skodder pa ejerforeningens
omrade.

Kokkenfaldstammer

Operation rensning af alle kakkenfaldstammer fra kzelder til loft (naesten) i juni maned 2016 gik
rigtig godt. Der var rigtig meget skidt i nogle af faldstammerne og der bliver brugt mange kubikme-
ter vand til at spule faldstammerne indvendigt. Personalet fra KloAgger A/S leverede et godt stykke
arbejde og vi behaver formentlig ikke at teenke pa rensning af kekkenfaldstrammer de neaeste 4-5
ar, idet denne form for spuling fierner alt skidt i faldstammerne.

Desveerre var operationen ikke uden problemer, men det var nu heller ikke ventet, nr man tager
ejendommens alder i betragtning. Vi lgb ind i et par af de originale faldstammer fra 1937 og en
enkelt gammel faldstamme pa Frgbels Alle 1 stoppede rensningen halvvejs oppe, idet faldstam-
men ikke kunne klare det store vandtryk.

Operationen forlgb over 3 dage og der skal her lyde en stor tak til beboerne, der for de flestes ved-
kommende havde sgrget for at veere hjemme eller afleveret nggler samt sikret kekkenhandvaske-
ne, som foreskrevet i varslingsskrivelsen.

Regnskabet
Regnskabsaret 2016 viser et mindre overskud pa kr. 93.603. Resultatet kan henfgres til, at der .
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pa et forventet niveau. Omkostninger til sikkerhedsdgre (kr. 44.000) og fuldrensning af kekkenfald-
stammer (kr. 43.312) er de veesentligste enkeltposter.

Hensaettelsen til Grundfonden i henhold til generalforsamlingsbeslutning er pa kr. 200.700 og
indestdende udggr. pr. 31. december 2016 kr. 1.321.473,85. Indestaende pr. 7. april 2017 udger
kr. 1.421.823.

Stophaner

Vi oplevede for et par ar siden en starre vandskade pa Frgbels Alle 3, hvor et vandrer til et blan-
dingsbatteri i et kakken pludselig blev uteet. Beboeren kunne ikke selv lukke for stophanen, der sad
meget fast, og selv om der kun gik kort tid inden, at beboeren fik hjeelp til at lukke for stophanen,
var der lgbet sa meget vand ud, at der skete stor vandskade i de underliggende lejligheder i sam-
me side.

Bestyrelsen opfordrede efterfglgende alle beboerne til at sikre sig, at alle stophaner i ens lejlighed
kunne lukkes uden besveer og tilbgd hjeelp til de lejligheder, hvor stophaner sad faste.

Som en yderligere hjeelp i en tilsvarende situation mod pludselig udstrammende brugsvand har
bestyrelsen foranlediget, at samtlige stophaner i keeldergangene nu er forsynet med maerkater, der
klart oplyser om, hvilken opgang, side, kekken/badevaerelse samt koldt/varmt vand de pageelden-
de stophaner regulerer. Det fremgar desuden af maerkaterne, om der ogsa skal lukkes en eller 2
stophaner for at lukke for alt vand.

Uheldigvis er mange af stophanerne i kaeldergangene meget sma og irret og det kreever vaerktgj at
lzsne dem. Bestyrelsen er derfor i feerd med at undersgge, hvad det koster at udskifte handtagene
med stgrre handtag.

Desveerre er det sdledes, at beboerne i lejlighederne Fragbels Alle 3 til venstre og lejlighederne
Frabels Alle 1 til hgjre i visse tilfeelde kan far brug for at skulle lukke for stophaner, der befinder sig
i den aflaste fyrkaelder.

Bestyrelsen barsler snarest med en vejledning til de bergrte beboere/ejere og en rundvisning i
keelderen, hvor de forskellige stophaner er placeret og hvordan de lukkes.

Samme rundvisning og vejledning vil ogsa blive tilbudt de gvrige beboere.

Der skal som saedvanlig lyde en stor tak til B&T Administrationen for et godt samarbejde — bade til
personalet og chefadministrator Lisbeth Bayer samt advokat Uffe Bierfelt.

Bestyrelsen takker for aret der er gaet og haber, at foreningens medlemmer og beboerne har vee-
ret tilfredse med bestyrelsens indsats!
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Pa bestyrelseng vegne

Peter Levy adsen
formand

Hjemmeside: www.froebelewaldsen.dk



